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N:o 109.

Af herr H. Hedlund, om skrifvelse till Konungen angdende
rdtt for inmehafvare af wyttjanderditt till regleradt allmdnt
tomtomrdde att, ndr tiden for nyttjanderdttsaftalet wt-
lupit, fornya detsamma mot viss afyaild.

Stiidernas miiktiga utveckling under det gangna &rhundradet har fler-
stides 1 utlandet fist uppmirksamheten pi den hastigt, ofta oberiikneligt
och ofantligt hogt stigande jordriintan i deras omrade sisom en inkomst-
killa, hvilken det allméinna borde och #gde full ritt att anlita i helt
annan omfattning #n hittills. En tomt, som vid en tidpunkt kan vara
jamforelsevis litet viird, kan redan ett eller ett par artionden direfter hafva
méngdubblats i virde p& grund diraf, att staden raskt utvecklat sig och
att utvecklingen dragit sig it detta hall, ofta ocksi dirigenom, att staden
dér anlagt gator, spriingt igenom berg, byggt broar, framdragit sparvigar
0. 8. v., hvilket visentligt okat fastighetsviirdet i trakten, ehuru dirvarande
fastigheters innehafvare icke limnat annan ersittning for dessa forméner
én den skatt, de i likhet med stadens samtliga skattskyldiga innevinare
fatt erligga for att bekosta ‘de ifrigavarande anliggningarnas ntforande.
I stadens centrum, dir fordelaktigaste platsen befinner sig for affirsdrift,
stiger tomtviirdet oaflatligt i man af handelsrérelsens utveckling. Och med
tiden kunna nya sidana affirscentra uppviixa, dir tomtvirdet pa grund
hiraf frén en ringa borjan stiger i hojden.

Enskildes tomtkop fran staden ske delvis utan spekulation. Kopare
ndja sig — och maste ofta af brist pi medel ndja sig — med utrikningen,
att det lonar sig att bygga pd tomten med det pris, han fir betala for
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densamma. Den framtida viirdestegring, han utan tvifvel hoppas pa,
kommer som ett tillskott, hvilket han dock ej upptager i sin kalkyl. I
andra fall — sisom ofta diir kapitalister eller bolag drifva byggnadsaffir —
ske de i uppenbar spekulation, som ofverbetalar for tillfillet 1 berikning
att fi utligget med fortjinst igen i framtiden. I ena fallet som 1 det
andra spekulerar staden-siljaren, och miste det for att for sin egendom
fi en ersittning, som nagorlunda rittar sig efter dennas viirde. Men
stadens spekulation kan intet annat blifva &n en olycklig halfatgiird.
Liksom den enskilde, rike tomtiigaren siljer han si dyrt som mojligt,
héiller pa varan, di efterfragan saknas till de priser, han tror sig kunna
i bittre tider bekomma. Hiirigenom hallas hyrorna uppe och hémmas
bygenadsverksamheten, medan staden & andra sidan, lika litet som den
enskilde tomtforsiljaren, kan hoppas betinga sig tomtpris, som utgora afse-
virdt vederlag for framtida virdestegring, dir ej koparen alldeles miss-
riknat sig i sina forhoppningar.

Hiirvid har icke tagits i betraktande det egentliga tomtjobberiet, med
dess kop af tomter med eller utan ibyggnader pa spekulation, i afsikt e]
att bygga utan att hilla dem pd hand, tills de knnna afyttras med storre
eller mindre fortjinst. Detta slags affir, som gir i direkt strid med
samhiillsintresset, kan endast ofullstindigt hindras genom striinga villkor 1
fraga om byggnadsskyldighet, dir tomterna kopas frin staden, samt alls
icke, diir de upphandlas fran enskilde, vare sig for att siljas till enskilde
eller till det allminna. Botemedel hiiremot #ter bjuda dels limplig
beskattning, dels hoga afgifter & omsittningen af fastigheter.

Viara stadskommuners tillgang pa egen mark liknar pa sitt och vis
en grufva med begrinsad tillging pa malm. Liksom malmbrytningen en
ging tager slut, hvarefter grufvan upphort att finnas till, sa tager for-
siljningen af stadens ursprungliga egna mark till tomter en géng slut.
Det ir en forbrukad skatt, och intet stadssamhiille torde kunna visa, att
det anviindt inkomsterna af tomtforsiljningen uteslutande for éndamal, som
tillforsiikra framtida slikten motsvarande tillgingar, om ock i annan form,
for att bestrida utgifterna for sina allménna behof. Dock kopa stads-
kommunerna i betydande omfattning ny byggnadsplats 1 stillet for den
forsalda. Och det tillhor en framsynt kommunalpolitik att tillforsikra sig
sidan mark lingt utofver dagens behof. Men si kommer den dag, da
dylika omraden ater afyttras till enskilde, hvilka dirmed fa den framtida
viirdestegringen i sin hand, om ock staden till regeln inkasserat en vacker
mellangift, hvarmed bekostas gator och ppna platser.

Tydligen iiro vira stadskommuner i behof af laga former, hvilka siitta
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dem 1 stind dels att pi helt annat sitt #in hittills tillgodogtra sig jord-
rintan 4 sin egendom och dels att tillhandahilla byggnadsmark pa billiga
villkor, utan fruktan att dirmed se betydande viirden gd sig ur hiéinderna.
Dessa laga former saknas for niirvarande, i det att nyttjanderitt till tomt,
som ofverlatits, #r begrinsad till tio ar, utan tillging att trygga besitt-
ningsritten dirutofver, och i det att inteckning ej far beviljas i byggnad,
som uppfores & annan tillhérig mark. Bereddes genom nodiga lagfor-
andringar maojlighet it stadssamhiillet att upplata mark till varaktig nytt-
janderiitt och &t nyttjanderiittens innehafvare att mot inteckning belana
det hus han dird uppfér, si skulle staden finna sin bista utrikning i att
upplata tomten antingen kostnadsfritt eller mot den rinta, den skiligen
kunde anses afkasta for tillfillet, och diirefter betinga sig genom tid efter
annan skeende taxeringar si stor del af den stigande jordriintan, som det
for staden kan visa sig dndamdilsenligt att gora ansprik pé, med hiinsyn
dartill, att den enskilda byggnadsverksamheten mnog alltid maste eggas
genom mnigon andel i vinsten dfven af tomtviirdets stegring. Séasom
exempel mé anforas ett forslag af docenten G. Cassel i en uppsats »Om
stadskommunens riitt till tomtviirdenas stegring» i Ekonomisk tidskrift
for ar 1900: »De riktiga formerna for stadskommunernas participerande
1 viirdestegringen pa de inom deras omride beliigna byggnadsplatserna
synes vara foljande. Viirdestegringen utrones genom periodiska t. ex.
hvart femte ar dterkommande taxeringar. Vid dessa uppskattas forst den
bebyggda fastighetens hela nettoafkastning. Det med hiinsyn till den
ridande allméinna rintefoten kapitaliserade virdet af denna afkastning
utgir fastighetens totalviirde. Hérifrin afdrages nu byggnadernas kostnads-
viirde; aterstoden ir di tomtens virde. Virdet pa obebyggda tomter
uppskattas sedan i analogi med de si utronta viirdena pa de bebyggda.
Den stegring af tomtviirdena, som framgir af en jimforelse mellan tva
péd hvarandra foljande taxeringar af denna art, utgér den viirdestegring,
som 1 prineip bor betraktas som kommunens tillhérighet. Sina ansprak
pé denna virdestegring bir kommunen gora gillande genom att paligga
fastigheten en riinta, motsvarande efter en viss fast rintefot virde-
stegringen, betraktad sisom kapital. Naturligtvis bor hirvid storsta moj-
liga forsiktighet iakttagas, si att man dr siker att icke pa nigot siitt
ingripa i jordéigarens riittmitiga intresse. Dirfor bor den nimnda rinte-
foten sittas sirdeles lig, under véra forhillanden till exempelvis 3 %.
Till ytterligare skydd for jordigaren bor kommunen alltid vara skyldig
att pa dgarens anfordran kopa fastigheten till det gamla taxeringsvirdet
eller afstd fran sin fordran pa viirdestegringsriinta. — Littast torde malet
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nds, om samhiillet successivt gor sina ansprik gillande, niimligen s& att
den pa byggnadsplatserna lagda riintan till en borjan faststiilles till exem-
pelvis 1 %, for att sedan hgjas till 2 % och 3 % af viirdestegringen.»

(Jordigaren ir i det ofvan anforda, som synes, liktydig med inne-
hafvaren af den Varaktlga nyt‘ganderatten)

Till att hir mga 1 en nirmare understkning af de limpliga upp-
girelsevillkoren ir sd mycket mindre anledning, som de kunna viixla efter
skilda forhallanden. Att vid inlosen af en fastighet icke byggnadskostna-
den allena fir vara riittesndre for viirderingen, ér tydligt, da staden eljes
litt kunde belamras med icke rentabla hus. Att & andra sidan forsum-
madt underhall af ett hus maste atfoljas af motsvarande afskrifning, d#r
ifven patagligt, liksom ock att vid tomtlegans bestimmande den i trak-
ten for lika lige gillande afkastningen, ej den siirskilda fastighetens, bor
liggas till glund 1 det att bostadsligenheter kunna vara mer eller mindre
begiirliga pd grund af inredningens olika grad af indamélsenlighet. Hufvud-
saken fr, att kommunen beredes mdjlighet att upplita sina tomter till
bebyggande i stillet for att silja dem.

Det dr litt att inse, att husbyggnadsaffiren med denna anordning
icke blir mindre siiker &in nu, snarare tviirt om, i det att byggherren slip-
per rikna med ett kanske ofverdrifvet beriknadt tomtpris. Franriknas
vinsten af jordriintan, betingas byggnadens viirde uteslutande af de & den-
samma nedlagda kostnader och dess dndamalsenlighet. I den man jord-
rintan tages i ansprak for annans #n den byggandes rikning, minskas
byggnadsverksamhetens savill vinst som risk, hvilket i sin man stiifjar
spekulationen. Risken ofverflyttas i stilllet pa staden, hvilken diraf for-
anledes att med mera omtanke fin under nuvarande forhéllanden ingripa
normerande 1 afseende & upplitelsen af dess egna omraden.

Stadskassan har att af tomtviirdets stegring pariikna siikert stigande
och Dbetydande inkomster. Bekant iir den utriikning, enligt hvilken staden
Berlin, om den i tid férbehallit sig jordriintan & sitt bebyggda omrade, nu
skulle forfogat ofver en inkomst, ofverstigande stadens kommunala skatter,
hvilka den salunda skulle gjort onddiga. F¥n liknande berikning ir af
professor Knut Wicksell utford for Stockholms stad. (Finanztheoretische
Untersuchungen, sid. 154). Under skeden af ovanligt snabb utveckling
visar sig en visentlig stegring af tomtviirdet redan under en jimforelse-
vis kort tid, sisom framgir af den undersékning, Berlins magistrat 1881
foranstaltade ofver viirdestegringen & sidana hus, som mellan 1868 och
1877 icke undergitt ndgon {foriindring i byggnad och inredning. Det
kan dock nu gifvetvis icke vara friga om att forviirfva for det allmiinna
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den jordriinta, som redan i#r enskild egendom, men vil att limna stads-
samhiillena — liksom kommuner i allméinhet — mdjlighet att tillgodo-
gora sig jordrintan & sin nuvarande och blifvande egendom.

For att astadkomma nodig varaktighet af nyttjanderiitten krifves ett
tilligg till nuvarande bestiimmelser, som gifver #garen af hus 4 kom-
munal mark rittighet att hvart tionde ar fornya sin nyttjanderitt till
tomten mot villkor, att han erligger den efter ofvan anforda grunder ut-
giende tomtafgiften. I likhet med den motioniir i Férsta Kammaren,
hvilken wupptagit hir bersrda friga, herr G. F. Ostberg, haller ifven
undertecknad fore, att det forbehallet ma goras, att dylikt aftal endast
mé giilla reglerad mark.

Att ater i enlighet med nimnda motioniirs forslag utstriicka nytt-
janderittstiden till femtio ar kan jag icke finna nodigt, i det att till-
riickligt mycket af jordrintan i allt fall tillfaller fastighetsiigaren for att
gifva husbyggnadsvirksamheten nodig uppmuntran.

Hvad vidkommer den #ifvenledes nddiga ritten att inteckna byggnad pa
ofri grund, fiister man sig vid den tyska s. k. arfsbyggnadsriitten (Erb-
baurecht), hvarom stadgas i den nya tyska civillagen §§ 1012—1017:

»Ett jordomride kan pé det siitt graveras, att den, till hvars for-
man gravationen sker, har en riitt, som kan o&fverlitas och gi i arf, att
ofver eller under jordomridet hafva en byggnad (arfsbyggnadsriitt).

»Denna riitt kan utstriickas till nyttjande af en for byggnaden icke
erforderlig del af jorden, om detta erbjuder gagn fir byggnadens anvind-
ning.

»Inskriinkning i riitten till endast en del af byggnaden, siirskildt till
en vaning, dr icke tillaten. -

»Det ftr inghendet af ifrdgavarande riitt erforderliga aftalet mellan
figaren och férviirfvaren maste triiffas vid samtidig instillelse af bada par-
terna infor fastighetsbokbyrin (Grundbuchamt).

» Arfsbyggnadsriitten upphér icke genom byygnadens underging.

»For ifragavarande riitt gilla de bestdmmelser, som afse jordigande-
ritt. De foreskrifter, som gilla for forviirf af jordeganderitt och for de
ur jordiganderiitt hiirrdrande anspriken, gilla i tillimpliga delar 1 afseende
pa arfsbyggnadsriitt.»

En tillimpning 4 véra foérhallanden af dessa findamélsenliga stadgan-
den synes vara synnerligen onsklig.

Otfvervinneliga svérigheter torde det i allt fall icke mdta att ordna
inteckningsriitt i byggnad 4 allmén grund, till hvilken varaktig nyttjande-
riitt dr stadgad, i sd fasta former, som hiir firo forutsatta, i synnerhet som
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icke mindre fasta former skulle giilla for byggnadens ofverging i allmiin
igo och dess viirdering for sidant fall.

En bland de viktigaste anledningar till bostadshyrornas onaturliga
fordyrande och bostadsbrist undanrdjes genom en sidan anordning som
den hir omtalade, i det att kommunen alltid kan tillhandahilla mark for
byggnadsverksamhet till synnerligen billig afgild och att det alltid finnes
tillging pa Dbostider, hvilka icke fran borjan belastats med dryga tomt-
priser. 1 hvad mén dirmed ocksi lindras eller forebyggas de svira
sociala missforhallanden, hvilka folja bostadsnoden &t, det betryck den
villar mindre bemedlade &fver hufvud, samt det missnije och den oro,
som siirskildt inom arbetareviirlden uppstir, di den ser en stigande del af
sina loneformaner slukas af bostadshyran, #r litt att inse. Att det for
allméinheten ofver hufvud #r mera tilltalande att erligga de hyresstegringar,
hvilka i allt fall medfslja ett samhilles stigande utveckling, till kommunen,
hvarigenom kommunalskatten 1 motsvarande grad lindras, &n att limna
dem till enskilda fastighetsiigare, bér ocksd vara uppenbart. Ocksi hafva
redan flere stider i utlandet inslagit pi denna vig. Sedan 1896 siljer
staden Amsterdam icke flere tomter, utan allenast utarrenderar dem. I
Tyskland gor staden Frankfurt am Main dylika upplitelser och har i
forening hirmed bildat en kommunal linekassa, hvarur byggnadslin limnas
till mindre bemedlade. A Hamburgs frihamnsomréade tillimpas upplatelse-
principen o. s. V.

Pi grand af det anforda tilliter jag mig foresld,

att Riksdagen 1 skrifvelse till Kungl. Maj:t an-
haller, det Kungl. Maj:t ticktes lita utarbeta och for
Riksdagen framligga forslag till sadan lagindring, att
innehafvare af nyttjanderiitt till regleradt allmiint tomt-
omrade mi, niir tiden for nyttjanderittsaftalet utlupit,
figa riitt att det fornya mot utfistelse att erligga den
afgiild, som pd sitt hiir ofvan niirmare angifvits blifvit
faststiilld.

Stockholm den 27 januari 1903.

Henrik Hedlund.




